POSLOVANJE Z NEPREMICNINAMI!

Erna Flogie Dolinar

V Portorozu je med 17. in 18. 11. 2005 potekal posvet z naslovom Poslovanje z nepremi¢ninami.
Posvet je bil namenjen predstavitvi razmer na nepremicninskem trgu ter vse ve¢ji konkurenci pri
nepremicninskih storitvah v Sloveniji. Organizatorji sreCanja so bili Gospodarska zbornica
Slovenije - ZdruzZenje za poslovanje z nepremic¢ninami, Ministrstvo za okolje in prostor, Ministrstvo
za pravosodje, Stanovanjski sklad RS, Stanovanjska zbornica Slovenija in FIABCI. Med udelezenci
smo bili tako predstavniki ministrstev, upravniki nepremicnin, posredniki, predstavniki
stanovanjskih skladov, predstavniki obCin, predstavniki bank, inZeniring podjetij in drugi.

Gost okrogle mize z naslovom »Ali je stanovanjski problem (ne)resljiv problem?« je bil minister
Janez Podobnik, ki je na zastavljeno vpraSanje okrogle mize kratko in jedrnato odgovoril z »dal«.
Povedal je, da je vta namen ministrstvo Ze pristopilo k uresni¢evanju zemljiske politike, s katero
Zeli skupaj z obCinami zagotoviti zadostne zazidljive povrSine. Minister je poudaril, da Ze potekajo
aktivnosti za prenos razli¢nih zazidljivih zemljiS¢ v lasti drZzave na Stanovanjski sklad RS, ki jih
bo slednji uporabil za stanovanjsko gradnjo. Prav tako tecCejo aktivnosti, s katerimi se bodo
bilance bodo v pomo¢ ob¢inam pri nacrtovanju potrebnega obsega komunalno opremljenih
zemljiS¢. Ob aktivnostih za vzpostavitev trga zazidljivih zemljiS¢ teCejo tudi aktivnosti za
dolgoroc¢no sistemsko financiranje stanovanjske oskrbe. Obstojeca nacionalna stanovanjska shema
je v postopku sprememb, pripravlja se zakon o hipotekarni in komunalni obveznici, prav tako so
v pripravljanju tudi nekateri drugi ukrepi v okviru spodbud in dav¢nih olajSav. Vse to naj bi nas
postopno priblizalo evropskim modelom stanovanjske oskrbe. Drzavni sekretar pa je poudaril,
da se zeli s poveCanjem stanovanjskega fonda, tako lastniSkega kot najemniskega, stroSkovnimi
cenami gradnje, ucinkovitimi upravnimi postopki dosec¢i konkurenc¢nost zdravega aktivnega trga.

In kaksne so sklepne ugotovitve posameznih sekcij?

V sekciji A, ki je obravnavala cene nepremicnin, financiranje, davke, so poudarili, da register
najemnih pogodb po stanovanjskem zakonu ni izvedljiv v praksi, saj ni dolo¢eno, kaj je z osebnimi
podatki v tem registru. Pogled v javne knjige, ¢etudi so informatizirane, naj bo brezplacen, v
kolikor ne gre za dostop do osebnih podatkov. UdeleZenci sekcije so tudi opozorili, da obrestne
mere vplivajo na stroSke posojil in posledi¢no na privlacnost investiranja.

V sekciji B, ki je obravnavala ponudbo in povprasevanje po stanovanjih, so se udeleZenci seznanili
Z razvojem javno zasebnega partnerstva na stanovanjskem in zemljiSkem podroc¢ju. Predstavljena
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je bila evidenca transakcij z nepremi¢ninami. Govora je bilo o tem, ali je Nacionalna var¢evalna
shema §e potreben instrument in ali subvencije (tudi tiste za mlade druZine) res kaj prispevajo k
boljsi stanovanjski oskrbi. Udelezenci so pozornost namenili tudi mozni uvedbi nepremicninskih
skladov.

V sekciji C, ki je obravnavala mednarodne trge nepremicnin, so obravnavali razlicne davcne
rezime, ki veljajo za nepremicninske investicijske druzbe v Evropski uniji. Ugotovili so, da Slovenija
na tem podrocju Se nima urejene zakonodaje. Predstavljena sta bila italijanski in hrvaski
nepremicninski trg. Izpostavljena je bila tudi problematika glede pridobitve stvarnih pravic na
nepremi¢ninah v Sloveniji za tujce.

Sekcija D je obravnavala podroc¢je upravljanja nepremicnin ter geodetskih podatkov. Najvec
problemov pri upravljanju z nepremic¢ninami se e vedo pojavlja na podroc¢jih rezervnega sklada,
pogodb o medsebojnih razmerjih, vpisa v zemljisko knjigo, poZarnega varstva in pa tudi obra¢una
in izterjave. Predstavljen je bil tudi celoten spekter geodetskih podatkov in storitev, ki nudijo
dobro geoinformacijsko podporo za poslovanje z nepremi¢ninami v Sloveniji.

Zadnja sekcija E za cenilce nepremicnin je sklenila, da sedanje podro¢je ocenjevanja nepremicnin
ureja po posameznih podro¢jih mnoZica zakonov, kar povzroca zmedo in zmanjsSuje varnost pri
poslovanju z nepremi¢ninami. Podrocje je treba prenoviti z novim zakonom o posami¢nem trZznem
ocenjevanju nepremicnin. Dana je bila pobuda, da se dopolni Zakon o javnih financah.

Posvet je bil dobro organiziran in je zajel Sirok spekter nepremic¢ninskih strokovnjakov, nekoliko
pa je manjkala vsebinska povezanost posameznih sekcij in dovrSenost posameznih tem.
Predstavljeni so bili Stevilni problemi s podro¢ja nepremic¢nin, manj Stevilne pa so bile predstavitve
uspesnih projektov ter konkretne pobude oziroma resitve, kako bi nastale razmere lahko skupaj
izboljsali, tako na podrocju uprave kot gospodarstva in tudi izobrazevanja.
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